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REGIONALNE RYNKI BIUROWE'

Na koniec pierwszego pétrocza 2019 r. osiem gtownych rynkdw regionalnych w sumie
dysponowato podobna wielko$cig nowoczesnej przestrzeni biurowej co rynek stoteczny.

Biorac pod uwage tempo rozwoju i iloS¢ powierzchni w trakcie realizacji, mozna nawet zaktadac,
ze w niedalekiej przysztosci miasta regionalne wyprzedzag Warszawe pod wzgledem wielkosci
catkowitych zasobdw. Liderami pozostaja Krakéw, Wroctaw oraz Tréjmiasto, jednak Poznan
dotaczyt do najdynamiczniej rozwijajacych sie regiondw w pierwszej potowie tego roku.

PODAZ

W | pot. 2019 r. na o$miu gtownych rynkach regionalnych oddano do
uzytku tacznie ponad 241 tys. m kw. nowoczesnej powierzchni biu-
rowej. Dla poréwnania, w tym samym czasie na rynku warszawskim
dostarczono jedynie 80,5 tys. m kw.

Najwiecej powierzchni oddano w Krakowie. Tamtejszy rynek powigk-
szyt sie 0 ponad 90 tys. m kw., zlokalizowanych w dwunastu nowych
obiektach. Najwiekszymi z nich byty: V.Offices (21 650 m kw.), pierw-
szy budynek kompleksu Fabryczna Office Park (12 600 m kw.) oraz
Mogilska Office (12 500 m kw.).

Do grona najszybciej rozwijajacych sie miast dotaczyt Poznan. W cia-
gu pierwszych szesciu miesiecy biezacego roku ukonczono tam piec¢
budynkdéw kompleksu Poznan Business Garden o tacznej powierzch-
ni przekraczajacej 46 tys. m kw. Do duzych projektéw nalezy zali-
czy¢ rowniez pierwszy budynek kompleksu Nowy Rynek, oferujacy
21 000 m kw. Doliczajac kilka pomniejszych projektdw, poznanski
rynek biurowy powiekszyt sie w ciagu pierwszego pdtrocza o ponad
77 tys. m kw. Dla pordwnania w catym 2018 r. oddano tam jedynie
21 tys. m kw. czyli niemal czterokrotnie mniej.

Do innych znaczacych projektdw zrealizowanych w | pot. 2019 r. na-
leza: potozony tuz przy nowym dworcu +6dZ Fabryczna biurowiec
Brama Miasta B (25 500 m kw.), pierwszy etap kompleksu City Fo-
rum we Wroctawiu o nazwie City One (11 200 m kw.) oraz wybudo-
wany w Scistym centrum Gdanska obiekt Heweliusza 18, oferujacy
10 000 m kw. powierzchni najmu.

OBIEKTY W BUDOWIE

Na osmiu rynkach regionalnych w budowie znajduje sie ok. 80 obiek-
téw, ktdrych dostarczenie na rynek przyniesie do korica 2021 r. okoto
875 000 m kw. nowej powierzchni biurowej. Oznacza to, ze po raz kolej-
-ny miasta regionalne wyprzedzaja Warszawe pod wzgledem wolume-
nu budowanej powierzchni.

Niemal potowa obecnie realizowanych przestrzeni biurowych zasili dwa
rynki wiodace - Krakdw i Wroctaw. Na obydwa miasta przypada odpo-
wiednio 22% i 24% powierzchni w budowie. Trzecim regionem o najwyz-
szym poziomie aktywnosci deweloperdw jest Trojmiasto, gdzie na etapie
budowy znajduje sie ok. 184 tys. m kw.

W ostatnich latach, systematycznie zwigksza sie srednia powierzchnia
nowych inwestycji. Deweloperzy, zacheceni dobra koniunkturg w sek-
torze, coraz mniej obawiaja sie inwestycji na duza skale. Jeszcze de-
kade temu Srednia wielko$¢ nowych projektow w miastach regional-
nych oscylowata w przedziale 6 000 - 6 500 m kw., dzi$ jest to juz
7500 - 8000 m kw.

1. Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, £6dz, Katowice, Poznari, Szczecin, Lublin.
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W ciagu pierwszych szes$ciu miesiecy 2019 r. popyt netto na po-
wierzchnie biurowa na rynkach regionalnych osiggnat 218 500 m kw.,
co jest wynikiem nieznacznie lepszym od rezultatu z analogicznego
okresu ub. r. Krakéw i Wroctaw przyciagnety najwieksze zaintereso-
wanie najemcow. Na te dwa rynki przypadta ponad potowa popytu
netto, odpowiednio 46% i 16%. Najaktywniej swoje zapotrzebowa-
nie na powierzchnie biurowe zaspokajaty firmy z sektora bankowo-
inwestycyjnego oraz IT.

Az 53% popytu netto w | pot. stanowita powierzchnia wynajeta w bu-
dynkach bedacych jeszcze na etapie budowy (tzw. pre-let). Najwigk-
szy udziat tego rodzaju umdw odnotowano we Wroctawiu, todzi
i Krakowie, gdzie obejmowaty odpowiednio 76%, 70% i 60% wynajete;
powierzchni netto.

Miasta regionalne coraz chetniej wybierane sg przez operatoréw
sektoréw BPO / SSC / IT / R&D jako lokalizacja alternatywna dla
drozszego rynku warszawskiego. Nasila sie rowniez trend lokowa-
nia w regionach drugiej po Warszawie siedziby firmy, skupiajacej
dziatalnos$¢, ktdra nie musi by¢ prowadzona ze stolicy. Niebagatel-
ne znaczenie maja tu bardziej atrakcyjne stawki czynszu, ktére na
rynkach regionalnych w najlepszej jakosci budynkach wahaja sie od
11 - 13 euro w Lublinie do 13,5-15,5 euro w Krakowie.

PUSTOSTANY

Pomimo utrzymujacego sie wysokiego wolumenu nowej powierzchni,
$rednia stopa pustostandéw dla wszystkich miast regionalnych utrzy-
muje sie na niemal niezmienionym poziomie. Na koniec czerwca od-
setek niewynajetej powierzchni wynidst 9,4% i byt tylko 0 0,1 p. proc.
wyzszy od poziomu z analogicznego okresu ubiegtego roku.

Dynamika zmian wskaznika pustostandw znaczaco réznita sie
w zalezno$ci od analizowanego rynku. Najwieksze wzrosty nasta-
pity w Poznaniu i todzi, gdzie oddanie do uzytku nowych obiektdw
spowodowato skok wspotczynnika do poziomu 12,1%, odnotowane-
go w obydwu miastach. Tym samym rynki te cechowata najwyzsza
stopa pustostandw sposrod wszystkich miast regionalnych. Wzrost
wspbtczynnika nastapit réwniez w Krakowie, gdzie bez najemcy
pozostawato réwno 10% powierzchni, czyli 0 0,7 p. proc. wiecej niz
przed rokiem. Pozostate regiony odnotowaty spadek stopy pustosta-
now. Najwiekszy dotyczyt Lublina, gdzie na koniec czerwca dostep-
ne byto 10,6%. co oznacza spadek az 0 9,1 p. proc w poréwnaniu
z koricem czerwca 2018 r. Z kolei, najnizszy udziat niewynajetej po-
wierzchni dotyczyt Szczecina i Tréjmiasta, gdzie wynidst odpowied-
nio 5,3% i 6,1%.



Istniejace zasoby nowoczesnych powierzchni biurowych
w miastach regionalnych

Lublin 317%_| l_ Szczecin 3,1%

£6dz 9,6%

Krakéw 26,2%

Katowice 10,3%

Poznan 10,8%
Wroctaw 20,8%

Tréjmiasto 15,5%

Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Powierzchnia w budowie
Szczecin
. 32300 m kw.
Katowice |
68 700 m kw.
Wroctaw
Poznan 212 500 m kw.
85 300 m kw.
+édz
95 700 m kw.
Krakéw
Tréjmiasto 196 600 m kw.
184 100 m kw.

Zrédto: BNP Paribas Real Estate
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Stopa pustostandw w miastach regionalnych

20%
18%
16%
14%
12%
10%

4
*

8% *

6% *
4%
2%
0%

*

Krakéw Wroctaw Trgjmiasto Poznan  t6dz  Katowice Lublin  Szczecin

Zrdto: BNP Paribas Real Estate

Zakres wywotawczych stawek czynszow typu ,prime”
(6/m?/mies.)
Krakéw
Wroctaw
Tréjmiasto
Poznan

Katowice

t6dz

Szczecin

Lublin
9 10 11 12 13 14 15 16

Zrodto: BNP Paribas Real Estate

Silesia Business Park, Katowice

Zrédto: biblioteka zdje¢ BNP Paribas Real Estate.
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Wybrane obiekty biurowe w miastach regionalnych oddane do uzytku w | pot. 2019 .

OBIEKT MIASTO DEWELOPER POWIERZCHNIA (M KW.)
Poznan Business Garden Poznan Vastint 46 000
Brama Miasta | todz Skanska 25 500
Nowy Rynek B Poznan Skanska 23 500
V.Offices Krakow AF| Europe 21 650
Fabryczna Office Park B1 Krakow Inter-Bud 12 600
Mogilska Office Krakow Warimpex 12 500
City Forum: City One Wroctaw Archicom 11 300
Heweliusza 18 Tréjmiasto Apollo Rida 10 000
Bonarka for Business H Krakdw TriGranit 9800
DOT Office F1 Krakdw Buma 9800

Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Wybrane projekty w budowie na koniec Il kw. 2019 .

OBIEKT MIASTO DEWELOPER POWIERZCHNIA (M KW.)
3T Office Park Gdynia 3T Office Park 38 500
Nowy Rynek D Poznan Skanska 35830
Alchemia IV: Neon Gdansk Torus 33700
Tischnera Office Krakow Cavatina Group 32 000
Face 2 Face - Il faza Katowice Echo Investment 26 000
Business Garden Wroctaw Il building C-D  Wroctaw Vastint 25 240
Olivia Business Centre: Olivia Prime B Gdanisk Olivia Business Centre 25 000
Centrum Potudnie - | faza Wroctaw Skanska 23 000
High 5ive 4 Krakdéw Skanska 22 000

Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Wybrane umowy najmu, | pot. 2019.

OBIEKT MIASTO NAJEMCA POWIERZCHNIA (M KW.) | TYP UMOWY

Tischnera Office Krakow Sabre 16 000 przednajem
Vinci Office Buidling Krakow Akamai 11 200 renegocjacje
Olivia Star Gdansk Nordea 10900 renegocjacje + ekspansja
Podium Park B Krakdw Ailleron 8 600 przednajem
Dot Office F2 Krakow Shell 8 500 przednajem
Nowe Katowickie Centrum Biznesu Katowice Unilever 7 300 renegocjacje
Face2Face Business Campus Katowice Perform Group 6 400 przednajem
Bonarka for Business F Krakow GlobalLogic 6 300 renegocjacje + ekspansja
Nowy Targ Wroctaw Schaeffler 6 200 przednajem
Atrium Katowice Capgemini 5700 renegocjacje

Zrdto: BNP Paribas Real Estate
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GEOWNE WSKAZNIKI*
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1. Stan na koniec czerwca 2019 r.



